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EMENDA N-
(Do Sr. Sostenes Cavalcante)

MEDIDA PROVISORIA N° 1.085, DE 27 DE DEZEMBRO
DE 2021

Dispbe sobre o Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos - SERP, de que trata o
art. 37 da Lei n° 11.977, de 7 de julho de
2009, e altera a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, a Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, a Lei n© 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, a Lei n® 8.935, de 18 de
novembro de 1994, a Lei n© 10.406, de 10
de janeiro de 2002 - Codigo Civil, a Lei n°
11.977, de 2009, a Lei n° 13.097, de 19 de
janeiro de 2015, e a Lei n° 13.465, de 11
de julho de 2017.

EMENDA

Art. 1. Altera o § 29 do artigo 54 da Lei n® 13.097, de 19 de janeiro
de 2015, previsto no art 16 da Medida Provisodria n® 1.085/ 2021, que
passa a ter a seguinte redacgao:

“Art. 16. A Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015, passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

§ 2° Nao serdo exigidos, para a validade ou eficacia dos negdcios
juridicos a que se refere o caput: (...)”
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O § 29 do artigo 54 da Lei n® 13.097/2015, com a redacao dada pelo
art 16 da Medida Proviséria n© 1.085/ 2021, Ilimita a
caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imodvel ou
beneficiario de direito real a apresentacdo do documento
comprobatério do pagamento do Imposto de Transmissao inter vivos,
das certidoes fiscais e das certidoes de propriedade e de O6nus reais,
(§ 2° do art. 19 da Lei n© 7.433, de 18 de dezembro de 1985)

A _limitacdo da caracterizacdo da boa- fé do terceiro
adquirente viola o Cédigo de Defesa do Consumidor, facilita o
crime de lavagem de dinheiro, torna ineficaz o § 1° do artigo
54 da Lei n° 13.097/ 2015, e gera inseguranca juridica aos

negocios imobiliarios.

Violagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor

A jurisprudéncia patria pacificou o entendimento da aplicabilidade do
Cddigo de Defesa do Consumidor - CDC - no contrato de compra e
venda de imdveis, pois a negociacao estabelecida entre vendedor e
comprador constitui relacao de consumo nos termos dos artigos 2° e
39 do CDC. (REsp 1.891.498 e REsp 1.894.504, do STJ - Recursos
estes afetados pelo rito dos repetitivos).

O terceiro adquirente, de acordo com o artigo 69, inciso III do CDC
tem o direito de acesso a todas as informacdes que podem colocar
em risco o negodcio contratado, direito esse que nao pode sofrer
limitacbes como pretende a redacao dada pelo art 16 da Medida
Proviséria n°® 1.085/ 2021 ao § 2° do artigo 54 da Lei n°
13.097/2015.

Nesse sentido, o artigo 16 da referida MP padece de
constitucionalidade e legalidade porquanto limita o direito a
informacao do comprador/consumidor a certiddo do registro de
imoveis, tornado sem efeito o artigo 69, inciso III do CDC. Outrossim,
sabe-se que o CDC que é norma de ordem publica e de interesse
social, ou seja, sua observancia é cogente no sentido de que o Estado
deve promover meios que facilitem os direitos do consumidor.
Todavia, resta nitido, no presente caso, que o artigo 16 da MP
inviabiliza o direito adequado de acesso a informagao uma vez
gue nao possibilita ao cidadao uma tomada de decisao segura ao
retirar outros meios que podem dar mais transparéncia as transacoes
imobilidrias. Ou seja, o artigo 16 da MP carece nao s6 de
legalidade, mas também de constitucionalidade na medida que
nao promove a defesa do consumidor, afrontando, assim, o
inciso XXXII do artigo 5° da CRFB/8S8.
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Facilitagao do crime de lavagem de dinheiro

Como se pode ter confianca absoluta nas informacoes da
certidao da matricula do imoével se 60% dos imoveis de nosso
pais se encontram em situacao irregular devido aos altos

custos dos emolumentos cobrados pelos registros de imoveis
e do imposto de transmissdao, bem como a pratica

generalizada dos contratos de gaveta?*
(https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/metade-dos-imoveis-
urbanos-no-pais-nao-tem-escritura)

AcOes judiciais relacionadas, por exemplo, a crimes de lavagem de
dinheiro e a fraudes contra credores que podem nao estar averbadas
na matricula do imdvel- devido ao fato da existéncia de um numero
significante de imdveis em situagdes irregulares- certamente estardo
registradas nos oficios de registro de distribuicao de feitos ajuizados.

Cabe ressaltar que ndo existe lei exigindo as certiddoes civeis e
criminais dos distribuidores judiciais para a lavratura da escritura de
compra e venda de imdvel. No entanto, o comprador tem a opgao de
ter acesso a essas informagOes para melhor se avaliar os riscos
envolvidos na negociacao, direito esse que a MP quer revogar e que
Ihe é garantido pelo CDC.

Além do mais, a existéncia de agdes judiciais nas certidGes civeis dos
distribuidores nao afeta a validade ou eficacia do negdcio juridico. E
apenas um instrumento facultativo que permite ao comprador avaliar
riscos para fundamentar melhor sua decisao.

Cabe ressaltar, ainda, que o mercado imobilidrio € um dos mais
suscetiveis a golpes financeiros, especialmente devido aos altos
valores envolvidos nas transacbes de compra e venda de imdveis,
fazendo com que essas operagdes sejam ambientes propicios para a
pratica de crimes como a lavagem de
dinheiro. Segundo estimativas do Grupo de Acao Financeira
Internacional (GAFI), aproximadamente 30% dos ativos recuperados
pelo crime organizado internacional sdo propriedades imobiliarias.?
(https://www.ipld.com.br/artigos/tipologia-a-intersecao-entre-o-
crime-de-lavagem-de-dinheiro-e-a-venda-de-imoveis/)

No Art.99, a Lei da Lavagem de Dinheiro — Lei 9613 /1998- determina
que os notarios e registradores estdo sujeitos aos mecanismos de
controle e devem atuar de forma preventiva frente a esse crime. Os
tribunais brasileiros tém condenado pessoas nesse contexto. E o

1 https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/metade-dos-imoveis-urbanos-no-pais-nao-tem-escritura
2 https://www.ipld.com.br/artigos/tipologia-a-intersecao-entre-o-crime-de-lavagem-de-dinheiro-e-a-
venda-de-imoveis/
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chamado “dolo eventual”. A pessoa que assume o risco do resultado
deve responder por ele como se o quisesse. A nossa jurisprudéncia
tem adotado teorias estrangeiras como a “cegueira deliberada”
(willful blindness) ou “teoria do avestruz” (ostrich doctrine), punindo
pessoas que decidiram nao investigar melhor a possivel ilicitude do
negocio. Dessa forma, cuidado deve ser redobrado se um sinal
estranho aparece no meio do caminho da negociagao.

Para ilustrar o grau de prejuizo que um cidadao pode sofrer ao
adquirir um imoével sem ser instruido de outras cautelas e de
outras informacoes, basta observar a forma como a milicia no
Rio de Janeiro atua de forma ostensiva em conluio com o
Poder Publico:

“Para Alves, a venda dos imdveis tende a ser uma
fonte de renda permanente e em expansao para
as milicias, dada a auséncia de politica
habitacional efetiva no pais. "A cobranca de taxas
no comércio é um tanto estatica, até recua porque
0 comércio sofre com a crise, como a pandemia. A
tendéncia imobilidria ndo, as pessoas estdo
sempre buscando sair do aluguel.”

Levantamento realizado pelo Geni (Grupo de
Estudos dos Novos Ilegalismos) da UFF
(Universidade Federal Fluminense) e pelo
Observatoério das Metropoles, divulgado no inicio
do ano, sugere que a legalizagdo de
empreendimentos imobilidrios irregulares pela
Prefeitura do Rio de Janeiro vem favorecendo a
expansao do mercado imobilidrio em areas sob o
dominio armado das milicias.

Mapa elaborado pelo grupo com dados da
Secretaria Municipal de Urbanismo, coletados
entre 2009 e 2019, mostra que o maior numero
de unidades legalizadas pela prefeitura esta na
zona oeste, em bairros controlados por milicias.
Entre as regides administrativas com mais de mil
legalizacdes no periodo, apenas uma ndo &
dominada por grupos paramilitares.

O urbanismo miliciano se vale da conivéncia das
prefeituras, do suborno, da cooptacao ou de
ameacas de uso de violéncia de fiscais, da
insercao de milicianos nas casas legislativas e em
cargos de confianca do Poder Executivo, além do
suporte, em diferentes niveis, das policias civil e
militar”. (https://www.acidadeon.com/brasil-e
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mundo/NOT,0,0,1620040,Milicia-visa-retorno-
financeiro-e-capital-politico-com-expansao-
imobiliaria-irregular-diz-sociologo.aspx)

Ineficacia do § 1° do artigo 54 da Lei n® 13.097/ 2015

O § 19 do artigo 54 da Lei n® 13.097/ 2015 estabelece que poderao
ser opostas situagdes juridicas ndo constantes da matricula no
registro de imdveis, inclusive para fins de evicgao, ao terceiro de ma-
fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imodvel

No entanto, ao limitar o direito de informacdo do comprador as
informacdes constantes na matricula do imdvel, este ndao tera acesso
a informacgoes juridicamente relevantes que podem colocar em risco o
negocio contratado.

Como se pode ter confianga absoluta nas informagdes da matricula do
imovel se 60% dos imdveis de nosso pais se encontram em situagao
irregular devido aos altos custos dos emolumentos cobrados pelos
registros de imdveis e do imposto de transmissdo, bem como a
pratica generalizada dos contratos de gaveta??
(https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/metade-dos-imoveis-
urbanos-no-pais-nao-tem-escritura)

As normas de direito notarial devem zelar para que a realizacao de
negdcios juridicos e patrimoniais ndo violem direitos ou prejudique
pessoas. Essas normas devem impedir fraudes, descongestionar o
Judiciario e dar seguranca juridica as partes. Por essas razodes a
presente Emenda deve ser aprovada.

Sala da Comissao, em de de
2022.

SOSTENES CAVALCANTE (DEM/RJ)

3 https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/metade-dos-imoveis-urbanos-no-pais-nao-tem-escritura
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